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nierungsgebiet, dessen Sanierungsziele noch nicht 
„Ortskern“

ße“

„Orts-
kern“

gelegenen Gebäude deutlich sinken und die Bereit-

hänge zu untersuchen und städtebauliche Missstän-

ligung der Bürgerinnen und Bürger sowie der Träger 

• 

• 

• 

• 

• 

VU „Ortskern“ (1993)

„Ortskern“



brachliegender Bausubstanz sowie die Erhaltung des 

Umgesetze Maßnahmen VU Ortskern (1993)

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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Abb. 1 Marktplatz Oberkotzau nach der Neugestaltung

Abb. 2 Sanierter Straßenraum mit Bäumen im Bereich Marktplatz

Abb. 3 Ufergestaltung der Schwesnitz (Pfarrstraße)



Das Untersuchungsgebiet „Ortskern“

„Ortskern“ über-

Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-

Siedlungsstruktur

Das Gebiet wird überwiegend zu Wohnzwecken ge-

Abb. 4 Luftbild des Ortskerns (Südwest-Richtung)

Abb. 5 Luftbild des Ortskerns (Südost-Richtung)

Abb. 6 Luftbild des Übergangs Ortskern/Plärrer
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Abb. 7 Luftbild Untersuchungsgebiet Ortskern (bearbeitet von DSK)



Denkmalschutz

In Folge der historischen Siedlungsgeschichte Ober-

„Ortskern“

• 

• 

• 

• 

„Ortskern“

Abb. 8 Luftbild der Jakobuskirche (Südwest-Richtung)

Abb. 9 Schloss mit Mittelturm

Abb. 10 Pfeifersbrücke 
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Gebäude- und  Grundstücksbestand  Handlungsbe-

„Ortskern“ entwi-

• 

• 

• 

• 

• 

• 

Abb. 12 schmaler Gehweg mit Stufenvorsprung; Haidecker Str.

Abb. 13 mangelhafte Asphaltschicht; Bader Str.

Abb. 14 überdimensionierter, versiegelter Straßenraum; Bader Str.



Baulicher Zustand der Gebäude

„Ortskern“

tur und Gestalt zu erhalten und darüber hinaus zu-

heit wurden durch den Markt bereits Gebäude und 

„Orts-
kern“

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

Abb. 15 baufälliges Gebäude; Haidecker Str. 

Abb. 16 stark sanierungsbedürftiges Gebäude; Kirchstr. 

Abb. 17 stark sanierungsbedürftiges Gebäude; Mühlstraße



Abb. 18 unsaniertes Gebäude; Am Rathaus.

Abb. 20 baufällige Fassade mit Schimmelbefall; Am Rathaus Abb. 21 energetisch unsaniertes Wohngebäude; Fabrikstr.

Abb. 22 unsaniertes Wirtschaftsgebäude; Georgenstr. Abb. 23 Gebäude mit unsanierten Fenstern; Kautendorfer Str.

Abb. 19 Leerstand; Am Rathaus.



den Untersuchungsgebieten durch Inaugenschein-

• 

• 

• 

• 

• 

Auswertung Untersuchungsgebiet „Ortskern“

„Ortskern“



Abb. 24 Gebäudebewertung (Ampelsystematik)

Bahndamm 2 2+DG Gewerbe
Bahndamm 1 2+DG Wohnen
Bahndamm 3 2+DG Wohnen
Döhlauer Berg 1 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 23 1+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 20 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 18 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 16 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 21 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 19 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 14 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 12 1+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 17 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 15 3 Wohnen
Kautendorfer Straße 10 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 13 1+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 8 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 6 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 11 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 4 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 9 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 7 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 5 2+DG Wohnen
Kautendorfer Straße 3 2+DG Wohnen
Marktplatz 1 3+DG Wohnen
Marktplatz 3 3+DG Gewerbe
Marktplatz 5 3+DG Gewerbe
Marktplatz 7 2+DG Wohnen
Marktplatz 2 2+DG Gewerbe
Marktplatz 4 2+DG Wohnen
Marktplatz 6 2+DG Medizin
Baderstraße 2 2+DG Wohnen
Baderstraße 4 2+DG Wohnen
Baderstraße 5 2+DG Wohnen
Baderstraße 7 2+DG Wohnen
Baderstraße 1 3+DG Wohnen
Baderstraße 3 3+DG Wohnen
Baderstraße 11 2+DG Wohnen
Baderstraße 6 2+DG Wohnen
Baderstraße 13 2+DG Wohnen
Baderstraße 8 1+DG Wohnen
Baderstraße 10 2+DG Wohnen
Baderstraße 12 2+DG Wohnen
Baderstraße 14 1+DG Wohnen
Am Rathaus 1 2+DG Wohnen
Am Rathaus 3 2+DG Gastronomie
Am Rathaus 5 2+DG Gewerbe
Am Rathaus 7 2+DG Gewerbe
Am Rathaus 9 2+DG Gewerbe
Am Rathaus 11 2+DG Wohnen
Am Rathaus 6 2+DG Wohnen
Am Rathaus 8 2+DG Gewerbe
Am Rathaus 15 2+DG Wohnen
Am Rathaus 17 3+DG Gastronomie
Am Rathaus 10 2+DG Wohnen
Am Rathaus 21 2+DG Wohnen
Am Rathaus 19 2+DG Wohnen
Bahnhofstraße 2 2+DG Öffentlich
Bahnhofstraße 4 3 Wohnen
Pfarrstraße 4 2+DG Wohnen
Pfarrstraße 1 2+DG Wohnen
Fabrikstraße 3 2+DG Wohnen
Fabrikstraße 1 2+DG Wohnen
Fabrikstraße 5 2+DG Wohnen
Fabrikstraße 7 2 Wohnen
Fabrikstraße 4 2+DG Wohnen
Fabrikstraße 9 2+DG Gastronomie
Fabrikstraße 6 2+DG Wohnen
Fabrikstraße 8 2+DG Wohnen
Fabrikstraße 10 2+DG Wohnen
Kirchstraße 2 2+DG Gewerbe
Kirchstraße 1 2+DG Wohnen
Kirchstraße 6 2+DG Gastronomie
Kirchstraße 3 2+DG Wohnen
Kirchstraße 5 2+DG Wohnen
Kirchstraße 4 2+DG Wohnen
Sonnengäßchen 2 2+DG Gastronomie
Sonnengäßchen 1 2+DG Wohnen
Sonnengäßchen 3 2+DG Wohnen
Sonnengäßchen 4 2+DG Wohnen
Georgenstraße 8 2+DG Wohnen
Georgenstraße 1 2+DG Wohnen
Georgenstraße 6 2+DG Wohnen
Georgenstraße 3 2+DG Wohnen
Georgenstraße 1b 2+DG Gewerbe
Georgenstraße 1a 2+DG Gewerbe
Georgenstraße 4 2+DG Wohnen
Georgenstraße 2 2+DG Wohnen
Mühlberg 1 2+DG Wohnen
Mühlberg 2 2 Öffentlich
Mühlberg 3 2+DG Wohnen
Mühlstraße 4 2+DG Wohnen
Mühlstraße 2 2+DG Wohnen
Haidecker Straße 1 2+DG Wohnen
Haidecker Straße 3 2+DG Wohnen
Haidecker Straße 5 2+DG Wohnen
Haidecker Straße 7 2+DG Wohnen
Haidecker Straße 9 2+DG Wohnen
Haidecker Straße 8 1+DG Wohnen
Haidecker Straße 6 1+DG Wohnen
Haidecker Straße 4 2+DG Wohnen
Haidecker Straße 2 2+DG Wohnen
Schloßstraße 8 2+DG Medizin
Schloßstraße 11 3 Gastronomie
Schloßstraße 9 2+DG Wohnen
Schloßstraße 7 2+DG Gastronomie
Schloßstraße 6 2+DG Gewerbe
Schloßstraße 4 2+DG Wohnen
Schloßstraße 2 2+DG Gewerbe



Das Untersuchungsgebiet 

Osten und Westen endet der Untersuchungsbereich 

Gemeindliche Planungen

Schwarzenbacher Straße„ als Mischgebiet ausgewie-

Siedlungsstruktur

cher Straße“

cher Straße“

Abb. 25 Luftbild B15 (Südwest-Richtung)

Abb. 26 Luftbild Kreuzung Hofer Str. / Neue Kautendorfer Str. 

Abb. 27 Luftbild Bereich Plärrer 
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Abb. 28 Luftbild Untersuchungsgebiet Hofer Str. / Schwarzenbacher Str. (bearbeitet von DSK)



• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

Abb. 29 perspektivisch überdimensionierter Straßenraum; Hofer Str.

Abb. 30 deutlich zu schmaler Gehweg; Hofer Str.

Abb. 31 ungeordnete Parksituation; Hofer Str.



Baulicher Zustand der Gebäude

Gebäudebestand ein wesentlicher Handlungschwer-

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

Abb. 33 unsaniertes Gebäude; Schwarzenbacher Str.

Abb. 32 unsaniertes Gebäude; Schwarzenbacher Str.

Abb. 34 unübersichtliche Grundstücksausfahrt; Hofer Str.



Abb. 35 unsaniertes Gebäude; Hofer Str.

Abb. 37 unsanierte Fassade; Hofer Str. Abb. 38 Ladenleerstand (ehm. Bäckerei); Hofer Str.

Abb. 39 Ladenleerstand; Hofer Str.
Abb. 40 Leerstand; Schwarzenbacher Str.

Abb. 36 Unfallgefahr durch herausragenden Zugang; Hofer Str.



Auswertung Untersuchungsgebiet 
„Hofer Str. / Schwarzenbacher Str.“



Abb. 41 Gebäudebewertung (Ampelsystematik)
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Abb. 43 mangelhafter Radweg unter der Bahnlinie

Abb. 42 unsanierte Unterführung; Bereich Bahngleise

Abb. 44 nicht kinderwagengerechter Fußweg; Hofer Str.



Zur besseren Einschätzung der sozialen, strukturellen 

hänge sowie des Sanierungsstandes der Wohn- und 

Status Quo zu baulichen Missständen an den Gebäu-



 

Marktgemeinde Oberkotzau 
Befragung der Betroffenen gemäß § 137 BauGB 

im Rahmen der Durchführung vorbereitender Untersuchungen 
nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB) 

für die Untersuchungsbereiche „Ortskern“ und  
„Hofer Straße / Schwarzenbacher Straße“ 

 
 
 
 
Eigentümer-Fragebogen  
Bitte bis zum 30.09.2021 möglichst vollständig ausgefüllt zurücksenden an die  
 
Marktgemeinde Oberkotzau 
Frau Katja Mende 
Am Rathaus 2 
95145 Oberkotzau 
 
oder direkt im Rathaus abgeben. 
Alternativ ist auch eine Abgabe per Mail an  Mende.Katja@oberkotzau.de  möglich 
 
Hinweise: 
Alle hier gemachten Angaben werden vertraulich behandelt.  
Die Daten dienen lediglich den Zwecken und Zielen für die Untersuchungsbereiche „Ortskern“ und 
„Hofer Straße/Schwarzenbacher Straße“.  
Eine Weitergabe der Daten an unbeteiligte Dritte erfolgt nicht. Da die DSK Deutsche Stadt- und Grund-
stücksentwicklungsgesellschaft mbH die Marktgemeinde in dem Projekt unterstützen wird, werden ihr 
die Daten zur Erarbeitung des Konzeptes weitergegeben. 

 
Bitte kreuzen Sie die zutreffenden Antwortvorgaben an bzw. beachten Sie die Hinweise. 

Bitte nehmen Sie sich die Zeit zum Ausfüllen des Fragebogens – 
dies wird etwa 15 Minuten in Anspruch nehmen.



 

1. Der Fragebogen betrifft: 
Bitte ankreuzen bzw. ausfüllen [Mehrfachnennungen möglich (z. B. Wohn- und Geschäftshaus)] 

 
mein Wohnhaus  mein Geschäfts-/gewerblich genutztes Haus         
meine Eigentumswohnung   sonstiges:           
 ________________________________(Bezeichnung) 
 

Straße und Haus-Nr.: Am Rathaus 1 
  
Gemarkung, Flurstücksnummer (wenn 
bekannt): 236 
  
Ihr Vor- und Nachname:  

 
Kontaktdaten: Tel./E-Mail (freiwillig):  
  

 

2. Angaben zu Gebäude und Grundstück und Wohnumfeld 
2.1 Bitte geben Sie das ungefähre Baujahr des Gebäudes an 
 
         _____________(Jahr)         (falls nicht bekannt bitte ankreuzen) 

         Baujahr vor 1900    Baujahr vor 1950   Baujahr 1950-1985     Baujahr nach 1985 
 
2.2 Steht das Gebäude unter Denkmalschutz? 

          ja nein nicht bekannt 
 
2.3 Bitte geben Sie die Anzahl der eigenständigen Einheiten in Ihrem Gebäude an 
 

    
    
Wohnungen  davon leerstehend  
    
Ladeneinheiten  davon leerstehend  
    
Büro- / Praxiseinheiten  davon leerstehend  
    
gewerbl. Einheiten  davon leerstehend  

 
2.4 Bitte geben Sie die ungefähre Gesamtfläche (m²) und die Anzahl Zimmer (ohne Küche, Bad, WC, Flur) 

in Ihrem Gebäude an: 
 
 Gesamtfläche:  _________________________ 
 
 Anzahl Zimmer: _________________________ 
 

Anzahl der Stellplätze auf dem Gesamtgrundstück   ___________________ 

Ist die Anzahl der Stellplätze ausreichend?     ja  nein 
Wenn nein, wie viele Plätze werden zusätzlich benötigt?  _________________________ 
Anzahl der Stellplätze anderswo / angemietet   _________________________ 



 
 
2.5 Mit welchem Energieträger wird Ihr Gebäude beheizt? 

          Heizöl Gas Strom Holz Sonstige ________________ 
 
2.6 In welchem Jahr wurde die Heizung eingebaut bzw. letztmalig erneuert? 
 
         _____________(Jahr) 
 
2.7 Wurden an Ihrem Gebäude Wärmedämmmaßnahmen durchgeführt? 

 nein  ja    
 
Wenn ja, in welchem Jahr? _____________(Jahr)  
Durchgeführte  
 
__________________________________________________________________________         

 
2.8 Was fehlt Ihnen im unmittelbaren Umfeld Ihres Gebäudes? 

öffentliche Grünflächen   fußläufige Wegeverbindungen 

Ladeinfrastruktur für E-Autos  Radwege  

Sport- und Freizeitanlagen   Kinderspielplätze 

 private Stellplätze PKW    Abstellflächen (z.B. für Müllbehälter) 

Sonstiges ______________________________________________________________ 
 
2.9 Was empfinden sie als besonders störend in Ihrem Umfeld? 
 

 _______________________________________________________________________ 
 

_______________________________________________________________________ 

3. Mitwirkungsbereitschaft  
3.1 Können Sie sich vorstellen Modernisierungs-/Sanierungsmaßnahmen an Ihrem Gebäude 
 durchzuführen? 

 ja  bedingt, abhängig von______________________ nein 
 
3.2 Welche konkreten Sanierungsmaßnahmen wären aus ihrer Sicht nötig? 

  Behebung von Missständen/ Mängeln an Gebäudeaußenteilen (Dach, Fassade etc.) 
  Gesamtmodernisierung (außen und innen) 
  Erweiterung durch Aufstockung oder Anbau 
  Grundrissänderungen 
  Energetische Sanierung (Wärmedämmung, Heizung, Fenster etc.) 
  Modernisierung der Bäder und Sanitäreinrichtungen 
  Bau von Garagen oder Stellplätzen 
  Sonstiges (z.B. Verkauf, Grenzbegradigung, Zufahrt, barrierefreier Zugang): 

 
   ______________________________________________________________ 
 
 



 
3.3 Beabsichtigen Sie, Sanierungsmaßnahmen vorzunehmen? 

          ja, umfassende Maßnahmen  ja, kleinere Maßnahmen  nein, keine Maßnahmen 

Wenn ja, wann sollen die Sanierungsmaßnahmen erfolgen? 

          in den nächsten 2 Jahren        in 2 – 5 Jahren             in 5 – 10 Jahren 
 
 
3.4 Planen Sie Ihre Immobilie zu verkaufen? 

          ja, zeitnah       ja, mittelfristig             nein 
 
 
3.5 Haben Sie weitere Anregungen, Ideen, Wünsche oder besondere Erwartungen bzgl. der  

zukünftigen Entwicklung 
 

______________________________________________________________ 
 
______________________________________________________________ 
 

4. Verkehr 
4.1 Welche Erwartungen haben Sie an die zukünftige Ortsstraße 
 

______________________________________________________________ 
 
______________________________________________________________ 

 
4.2 Welche Konflikte erwarten Sie aufgrund eines möglichen Umbaus 
 

______________________________________________________________ 
 
______________________________________________________________ 
 

4.3 Sofern Sie ein Gewebe betreiben, wie viele Kundenparkplätze haben Sie und wie viele 
benötigen Sie? 

 
Vorhandene Kundenparkplätze  
  
Benötigte Kundenparkplätze  

 
 
 

Wir bedanken uns für Ihre Zeit  
zur Beantwortung des Fragebogens 



-



-

-

-







-

-
-

-
ren genannt.







-

-



           3.5 Haben Sie weitere Anregungen, Ideen, Wünsche oder besondere Erwartung



-





eines Ortes wie Oberkotzau nicht zuletzt durch eine 

hat die DSK neben der bereits dargestellten Eigentü-

• 

• 

• 



Abb. 45 Ausschnitt Landing-Page der prozessbegleitenden Internetseite www.zukunft-oberkotzau.com



Abb. 46 Aktuelle Informationen zum VU- Prozess auf der Internetseite www.zukunft-oberkotzau.com

Abb. 47 „Mitmachkarte“ auf der Internetseite www.zukunft-oberkotzau.com



Abb. 48 Bürgerbeitrag mit Kommentar auf der „Mitmachkarte“

Abb. 49 Bürgerbeitrag auf der „Mitmachkarte“



Abb. 50 Bürgerbeitrag mit Kommentar auf der „Mitmachkarte“

Abb. 51 Bürgerbeitrag auf der „Mitmachkarte“



Abb. 52 Bürgerbeitrag mit Kommentar auf der „Mitmachkarte“

Abb. 53 Bürgerbeitrag auf der „Mitmachkarte“



In Oberkotzau haben sich der Markt und die DSK da-

städtebauliche Missstände in den beiden Untersu-

cher Straße, die Entwicklung des Plärrers als „neues 

nutzung der nun brachliegenden Fläche an der Fran-

Die Beiträge der Bürgerinnen und Bürger und die da-

ziergang sollen die Basis der nächsten Bürgerbeteili-

Abb. 55 Erläuterungen zum VU-Prozess durch die DSK

Abb. 56 Haltepunkt Marktplatz

Abb. 54 Haltepunkt Baulücke; Hofer Str.



Abb. 57 Hinweisplakat zum Ortspaziergang



Ortsspaziergang Ergebnisse und Diskussionen
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Abschlussdiskussion

• 

• 

• 



Abb. 58 Presseartikel der Frankenpost zum Ortspaziergang



Abb. 59 Hinweisbanner zum Workshop



Abb. 60 Workshopteilnehmer



Abb. 61 Workshopteilnehmer:innen



World-Café Ergebnisse

„Ortskern“



Abb. 62 Workshopinhalte



Abb. 63 Entwurf der Kinder für den Bereich Plärrer



Abb. 64 Entwurf der Kinder für den Bereich Hofer Str.



Abb. 65 Entwurf der Kinder für den Bereich Marktplatz


